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第一章 项目建设背景

1.1.项目建设背景

2024年12月24日至25日，全国住房城乡建设工作会议在北京召开。

会议提出2025年全国住房城乡建设工作的总体思路是：以习近平新时代

中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的二十大和二十届二中、三

中全会精神，认真落实中央经济工作会议精神，坚持稳中求进工作总基

调，完整准确全面贯彻新发展理念，进一步全面深化改革，以钉子精神

狠抓落实，更加充分释放住房城乡建设稳增长巨大潜力，更加有力保障

和改善民生，更加系统防范化解风险隐患，统筹推进好房子、好小

区、好社区、好城区“四好”建设，稳住楼市，加快构建房地产发展

新模式，大力推进城市更新，促进建筑业转型升级，坚决完成“十四

五”规划目标任务，奋力推进住房城乡建设事业高质量发展。

随着城市化进程的加速推进，城市建设的品质日益成为社会各界关

注的焦点。广州是年轻人口占常住人口比例高达21%的活力之城，而东

部片区正成为人口增长核心区。赢商大数据显示，黄埔区年轻客群及年

轻家庭占黄埔区常住人口比例高达78.6%，人口增幅领跑全市。

萝岗和苑坐落于广州东部黄埔区，是广州迄今为止最大规模的保障

性住房社区，其所在的科学城片区已聚集50多个住宅小区，是广州年轻

客群及年轻家庭聚集的高密度居住区。萝岗和苑项目总建筑面积201.8

万平方米，规划总户数18827套，规划居住人口6.5万人。项目于2011年

3月立项，2014年完成施工图设计，2023年12月全部竣工。

受限于当年的设计和建设理念，萝岗和苑保障性住房项目在绿色、

低碳、智能、安全等方面与人民群众的需求和期待存在一定的差距。为

弥补这一差距，安居集团拟启动萝岗和苑“四好”改造提升工程，打造

全市首个保障房建设“四好”示范标杆，项目对于广州市提升城市建设
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品质、改善居民生活环境、增强城市竞争力具有重要意义，同时也能够

提升项目对市民的吸引力。本项目即为萝岗和苑“四好”改造提升工程

的一期工程。

1.2.项目建设的必要性

1.2.1本项目是落实国家有关“四好小区”政策导向的需要

2024年3月9日下午，住房和城乡建设部部长倪虹在十四届全国

人大二次会议民生主题记者会上再次强调“下力气建设好房子”等

内容。全国住房城乡建设工作会议指出，基础支撑板块要适应从解

决“有没有”转向解决“好不好”的要求。2024年12月24日至25

日，全国住房城乡建设工作会议在北京召开，住房城乡建设部党组

书记、部长倪虹作工作报告，住房领域的关注点正在向“好”字聚

焦。会议对2024年4大版块的重点任务进行了盘点，在住房和房地产

板块，报告指出：中国工程建设标准化协会发布《好住房技术导

则》等“四好建设”试行标准，各地结合实际出台技术导则、制定

标准，引导房企积极建设好房子。会议对2025年重点工作进行了部

署安排，强调建筑业转型升级要以建设好房子为切入点，标准提升

要以制定好房子建设标准为切入点；以更实举措推进好房子、好小

区、好社区、好城区建设。

萝岗和苑作为广州迄今为止最大规模的保障性住房社区，本项

目聚焦对其“四好”改造提升，是积极响应国家政策，加快推进保

障性住房建设的具体实践，有助于构建房地产发展新模式，促进住

房城乡建设事业高质量发展。项目建设是必要的。

1.2.2项目建设是提升保障房建设品质，满足多样化住房需求的需要

房子是安居的基础。2024年政府工作报告指出，完善商品房相

关基础性制度，满足居民刚性住房需求和多样化改善性住房需求。
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萝岗和苑受限于当年的设计和建设理念，在绿色、低碳、智能、安

全等方面与人民群众的需求和期待存在一定的差距。通过“四好”

改造提升工程，可以弥补这些不足，助力打造全市首个保障房建设

“四好”示范标杆，为保障房建设树立新的标准和典范，提升保障

房的整体品质和形象。萝岗和苑不仅在住房保障方面发挥了重要作

用，更在社区治理、服务配套、环境营造等方面不断探索和创新，

努力为居民提供更加优质的生活环境。

另外，随着城市化进程的加速推进，广州年轻人口占常住人口

比例较高，且东部片区正成为人口增长核心区。萝岗和苑所在的科

学城片区已聚集大量年轻客群及年轻家庭，其对住房的需求不仅局

限于居住功能，还包括生活品质、社区环境、文化氛围等多方面。

改造提升工程能够更好地满足这些年轻群体从居住到生活的全方位

升级需求，使保障房不仅“有得住”，而且“住得好”。因此，项

目建设是必要的。

1.2.3本项目是推动实现城市居民安居乐业、推动城市高质量发展的需

要

好社区建设，是安居乐业的基石。近年来，我国房地产市场快速

发展，城镇居民住房条件得到较大改善。但与此同时，商品房和保障

房的“双轮驱动”存在一长一短的情况，保障性住房建设相对滞后，

在住房供给中占比偏低，不能满足需求，存在明显短板。特别是在

一、二线城市，由于房价高，部分工薪收入群体买不起商品住房。按

照要求，当前重点要保障好两类群体，一类是住房困难未得到解决、

收入不高的工薪收入群体，另一类是城市需要引进的科技人员、教

师、医护人员等。有条件的地方可以逐步覆盖其他群体。本项目为保

障性住房项目，项目的实施对于解决住房有困难且收入不高的工薪收
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入群体及城市引进人才的住房问题具有明显的积极作用，对于促进广

州实现城市居民安居乐业、推动城市高质量发展具有十分重要的意

义。

该项目的改造提升将极大地改善萝岗和苑居民的生活环境，提升

居民的生活品质和幸福感。例如，通过打造“运动潮流中心”“陪伴

经济”“社群互动”等场景，可以丰富居民的业余生活，促进邻里之

间的交流与互动，营造更加和谐、温馨的社区氛围。

另外，良好的居住环境和生活品质是吸引人才、留住人才的重要

因素之一。萝岗和苑的改造提升能够提升项目对市民的吸引力，特别

是对年轻人才的吸引力，有助于广州增强城市竞争力，吸引更多优秀

人才来穗工作和生活，为城市的经济社会发展注入新的活力。因此，

项目建设是必要的。

1.2.4项目建设是促进城市配套设施发展的需要

根据市场需求、消费者行为和技术进步等因素，灵活调整和优化

配套设施模式和策略。它通过在建筑结构、空间场景、品牌组合和运

营逻辑等方面进行内容重构和价值再造，以满足消费者需求为核心。

随着城市化进程的加速和消费升级的趋势，一些城市开始出现以文化

创意、艺术设计等为主题的配套设施，这些项目在建筑形态、业态组

合和运营模式上都具有一定的创新性，吸引了大量消费者和投资者。

萝岗和苑所在的黄埔区年轻客群及年轻家庭占比较高，具有巨大

的消费潜力。萝岗和苑“四好”改造提升工程项目以构建“15分钟生

活圈”为目标，不仅服务于社区内部居民，更着眼于提高社区配套服

务设施。通过“四好”改造提升工程，以“年轻力”为内核，打造

“烟火气+潮流感”共生的沉浸式社区配套服务，为城市经济发展注入

新的动力。该项目的改造提升将推动配套设施与文化、科技等产业的
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深度融合，促进产业升级和创新发展。例如，将智慧社区、文化IP与

社群运营深度融合，不仅可以提升社区配套设施的附加值和竞争力，

还可以带动相关产业的发展，形成新的经济增长点，推动城市产业向

高端化、多元化方向发展。综上，项目建设是必要的。

……
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第二章 项目概述

2.1.项目概况

2.1.1.项目名称

本项目名称为萝岗和苑“四好”改造提升工程一期项目。

2.1.2.项目性质

改造。

2.1.3.建设地点

项目位于广州市萝岗中心城区。项目地块南侧为40m宽的水西

路，距开创大道、广州绕城高速、广汕公路（G324）均1.5公里左

右。该地块位于水西村西侧的林地，东面为瓦窑山，西侧为燕山，南

面为萝岗区政府，西南面为创业公园。

图2-1 项目地理位置图

2.1.4.建设内容和规模

项目改造内容包括保障性住房配建工程立面改造、G16栋改造、

基础设施安全性、智能化改造，其中保障性住房配建工程立面改造
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3700平方米，G16栋改造面积9134.5平方米、基础设施安全性、智能

化改造面积27100平方米。

2.1.5.建设工期

本项目建设期计划为6个月，其中项目前期阶段：2025年4月

~2025年5月；施工阶段：2025年6月~2026年8月；竣工验收：2025年9

月。

2.2.编制依据

1．《投资项目可行性研究指南》（计办投资〔2002〕15号）；

2．《建设项目经济评价办法与参数》（第三版）；

3．《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

4．广州市规划和自然资源局、广州市住房和城乡建设局《关于

印发广州市商业、商务办公等存量用房改造租赁住房工作指导意见》

的通知（穗规划资源字〔2019〕314号）；

国家及地方有关政策、法规、专业技术规范。

……
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